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Resumen

La presente investigacion aborda la definicion de los avalios comerciales, asi como
de la valuacién inmobiliaria en general, mostrando la metodologia que se usa a la
fecha para aplicarla de manera correcta y llegar de este modo a resultados los mas
precisos y confiables posibles. Esta disciplina a lo largo del tiempo ha presentado
complejidades debido al libre mercado y a cambios que se han suscitado en materia
urbana, econdémica, social, entre otras. La correcta aplicacion del método de
valuacion usado en México arroja un informe técnico que determina el valor de una
propiedad en cuestion y que, una vez conocido, permite establecer un costo de
compra, venta o cualquier otra transaccion comercial que se requiera. Con la
intencion de poner en practica el proceso que se comenta anteriormente, el presente
documento recaba la informacion necesaria para conformar el proyecto constructivo
de un prototipo de casa habitacidbn que sirva como base para la elaboracion del
avaluo comercial correspondiente; dicha informacion consta desde caracteristicas
generales del inmueble hasta detalles mas especificos en cuanto al proceso
constructivo y las amenidades y servicios que se presentan en la zona de la
propiedad. Una vez conocidos estos datos se llevan a cabo los calculos necesarios
para la obtencion del valor comercial correspondiente a través de los enfoques
aplicables a la valuacién, y con ello tener un parametro que sirva de guia para la
determinacién del costo de compra-venta de la propiedad. Con la realizacion de este
trabajo de investigacion se pretende resaltar la relevancia que puede llegar a tener
la valuacion inmobiliaria en aspectos no sélo de ambito comercial, sino también
juridico o fiscal, ademas, cuestionar si el método utilizado en la actualidad sigue
siendo adecuado o es preciso hacer algunos cambios que contribuyan a la mejora

y complementacién del mismo.

Palabras clave: valuacion inmobiliaria, avaliio, comercial, valor, costo.
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Abstract

The current research addresses the definition of commercial appraisals, as well as
real estate appraisals in general, demonstrating the methodology used to date to
implement it in a correct way to reach the most precise and reliable results. Through
time, this field has presented complexities due to a free market and to changes that
have occurred in the field of urban affairs, in the economy and society among others.
The correct application of the appraisal method used in Mexico delivers a technical
report that determines the value of the property at issue, and that, once known,
allows to establish a price for purchase, sale or any other commercial transaction
that is required. With the intention of implementing the process, which was previously
mentioned, the current document gathers the necessary information to conform the
constructive project of a prototype of a house that will serve as basis for the
development of the corresponding commercial appraisal; such information features
from the general characteristics of the building to more specific details regarding the
construction process and the amenities and services that exist around the area of
the property. Once this information is known the necessary calculations are done to
obtain the corresponding commercial value through the suitable approaches, and
with this have a parameter that will serve as guide for the determination of the buying
and selling of the property. The realization of this research project is intended to
highlight the relevance that a real estate appraisal may have in several aspects, not
only in the commercial aspect, but also in legal and fiscal matters, besides, to
question if the current utilized method is still adequate or if it is necessary to make

some changes that will contribute to the improvement and complementation thereof.

Key words: real estate appraisal, appraisal, commercial, value, cost.
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Introduccioén

Un avallio comercial, es por concepto, un informe técnico que determina el valor de
la propiedad con el cual se puede establecer el precio de compra, venta, o de
cualquier tipo de transacciéon comercial de un inmueble; es decir, permite conocer
su valor real en el mercado en un determinado momento. Sin embargo, para realizar
la evaluacion de un inmueble, es necesario conocer informacioén especifica para

llegar a un resultado correcto.

La valuacion inmobiliaria dia a dia ha venido presentando complejidades debido a
factores como el papel que juega el libre mercado en la determinacion del valor del
bien. Actualmente, esta actividad continGia realizandose bajo un modelo tradicional,
a pesar de los cambios suscitados en ambitos como el econémico, socioldgico,

urbano, entre otros.

Este modelo determina el valor del suelo y de los bienes edificados, es capaz de
orientar el crecimiento de la ciudad, contribuye en la construccién de identidades y

en la categorizacion de zonas en la localidad.

Con el presente trabajo de investigacion se pretende analizar el proyecto
constructivo de una casa habitacién en un fraccionamiento privado ubicado en la
ciudad de Leodn, Guanajuato, para posteriormente, elaborar el caso practico del
avallo comercial de la misma. Con esto, se tiene la intencion de resaltar la
importancia de un avaliio como dictamen técnico, ademas de reconocer las ventajas
gue se pueden obtener de hacer uso de la valuacién inmobiliaria en temas de

cumplimiento, transacciones, aspectos legales, etcétera.
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I.1. Objetivo general

Reunir y presentar la informacion necesaria para elaborar un avalto y calcular el
valor comercial de un prototipo de casa habitacién, y con ello, demostrar la
importancia de este dictamen en diversos aspectos y el apoyo que brinda para

determinar el valor final de una propiedad.

[.2. Objetivos especificos

— Determinar qué es un avalto, cual es su funcion, y qué propdsito tiene;
ademas de describir de manera breve el proceso a seguir para llevarlo a

cabo.

— Presentar datos precisos y necesarios sobre el prototipo de casa habitacion
que se ha venido mencionando, que dejen claras las caracteristicas de la

misma y el proceso constructivo que requirié para su realizacion.

— Culminar la investigacion con un caso practico de avalio comercial, que nos

permita conocer un parametro del valor de la propiedad.

— Concluir las razones de la necesidad e importancia de hacer uso de la
valuacion inmobiliaria para aspectos que van desde lo comercial hasta lo
legal, y cuestionarnos si el método para realizar un avallo, continua vigente
y esta diseflado para hacer frente a los cambios y situaciones que se

presentan en el mercado.
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[.3. Justificacién

“Valuacion es la accion o efecto de valuar, a su vez, significa valorar, entendido
como el reconocimiento o apreciacion del valor de algo. Existen diferentes tipos de
valuacioén, entre otras, la inmobiliaria, que determina el valor de un inmueble

mediante el andlisis de los elementos tangibles e intangibles.” (Salas Tafoya, 2015).

El proceso de valuacién inmobiliaria en México privilegia el enfoque comparativo de
mercado, donde el valor de los inmuebles se determina de acuerdo a la relacién
entre la demanda que existe de un bien en el mercado y la cantidad del mismo que

es ofrecida.

La valuacién inmobiliaria se ha constituido como un auxiliar de la actividad
econdémica de cada entidad, teniendo un papel fundamental como herramienta de
trabajo entre, compradores, inversionistas, instituciones crediticias y
gubernamentales, constructoras y cualquier otra persona involucrada en el mercado

inmobiliario.

Con este trabajo se tiene la intencion de contribuir al entendimiento de esta

disciplina, del avalto en si, y del procedimiento para llevarlo a cabo.
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II. Marco Teoérico

[I.1 Conceptos generales

[1.1.1 Definicion de valor

El valor, del latin “valor, valéris” es una cualidad que confiere a las cosas, hechos o
personas una estimacion, ya sea positiva 0 negativa. El diccionario de la Real
Academia ofrece la acepcion de esta palabra como el grado de aptitud o utilidad de
las cosas, para lograr satisfacer las necesidades o ya sea para suministrar o

producir deleite o bienestar.

En economia, como valor se designa la magnitud empleada para medir los bienes,
productos y servicios, comparando sus beneficios y utilidad. Como tal, puede hacer
referencia al monto en que se calcula el precio o costo en dinero de una cosa en el
mercado. De este modo, para hacer el calculo, se considera la utilidad o capacidad
del producto, bien o servicio para satisfacer necesidades o proporcionar bienestar,

ademas de aspectos propios de la dinamica comercial como la de oferta y demanda.

El valor econdmico resalta muy bien la diferencia entre valor y precio. En este
sentido, hablamos de un concepto muy distinto, el valor de un bien puede ser
superior o inferior a su valor en el mercado. Un bien econdmico, a la misma vez que
puede presentar un valor de uso muy elevado, también podria presentar un bajo

valor de mercado.

En la practica, se tiende a definir el precio como la cuantia economica que un
comerciante espera recibir por su producto, una vez se encuentra en el mercado.
Mientras que, por otro lado, el valor es la cuantia que un cliente est4 dispuesto a

pagar por un determinado bien o servicio.
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Existen numerosas teorias sobre el valor que hacen de la medicion de esta

magnitud un asunto complejo. A continuacion, se mencionan las principales teorias

del valor y lo que promueve cada una de ellas:

Teoria del valor — trabajo. Considerando que toda la riqueza proviene del
trabajo, dicha teoria busca medir el valor con base en la cantidad de trabajo

aplicada a dicho bien.

Teoria del valor subjetivo. Esta teoria trata de medir dicho valor, en funcion
de una utilidad marginal de los factores de produccion. El cliente es el que

estima cuanto quiere y puede pagar por dicho bien o servicio.

Teoria del valor de los costos de produccion. Esta teoria defiende que el valor

de un producto es el valor que representa su produccion.

“Un objeto no tiene valor a menos que le sea util a alguien. El valor de las

propiedades es creado, mantenido, modificado o destruido por la alteracion de

cuatro influencias que motivan a los seres humanos.

Influencias sociales de crecimiento y decrecimiento de poblaciones de
acuerdo a las distribuciones geograficas.

Fuerzas econdmicas, como son la localizacion, usos de suelo, sus recursos

naturales, su calidad y la cantidad.

Leyes, reglamentos de construccion, normas, estatutos y reglamentos.

Influencias fisicas, por ejemplo, clima, topografia, conservacion del suelo, de

los recursos naturales, entre otros.” (Cid Tiburcio, 2008).
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[1.1.2 Definiciéon de valuacién

“Valuacion”, de acuerdo con la Real Academia de la Lengua Espafola (RAE), se
define como la accion y efecto de valorar. A nivel institucional el Instituto de
Administracion y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN) define la valuacion
como el procedimiento técnico y metodologico que, mediante la investigacion fisica,
econdmica, social, juridica y de mercado, permite estimar el monto, expresado en
términos monetarios, de las variables cuantitativas y cualitativas que inciden en el

valor de cualquier bien.

En valuacion coexisten dos términos interrelacionados pero independientes a la vez,
uno es el valor de los bienes, el otro es el precio de los bienes. El valor no es un
hecho sino una estimacion del precio probable a pagar por bienes y servicios en un
intercambio o0 una medida de los beneficios econdmicos de ser propietario de esos
bienes o servicios. En cambio, el precio es un término que hace referencia al importe

solicitado, ofrecido o pagado por un bien o servicio.

En México, los servicios de valuacion estan reglados por la Secretaria de Economia
mediante la norma mexicana NMX-R-081-SCFI-2015, la cual menciona siete
categorias de bienes, que son: empresas, intangibles, muebles, inmuebles,

agropecuarios o rurales, obras de arte y de alhajas y joyeria.

La valuacién inmobiliaria tiene como objetivo “determinar el valor de un bien,
teniendo en cuenta, los elementos de comparacion, caracteristicas o variables
explicativas que lo caracterizan, el entorno econdmico-temporal en que se
encuentra, mediante la utilizacién de un método contrastado de célculo aplicado por
un tasador profesional y que permita al experto incorporar tanto el conocimiento

objetivo como el subjetivo.” (Aznar, 2005).
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Los bienes pueden ser de caracter publico o privado. Los primeros corresponden a
los bienes nacionales, los segundos, a los bienes de propiedad particular. La
regulacion en materia de valuacion de bienes inmuebles de propiedad nacional
corresponde al INDAABIN, mientras, para los bienes inmuebles de propiedad

particular a la Sociedad Hipotecaria Federal.

En materia comercial la practica ha de remontarse por lo menos al 14 de agosto de
1548, donde aparece el primer avaliuo ordenado por el Cabildo de la Ciudad de
México Tenochtitlan y en febrero del siguiente afio aparece la primera inconformidad
documentada en contra de las ordenanzas, aranceles y tasaciones que estaban

establecidas en la ciudad.

Figura I.1 Ciudad de Tenochtitlan, ahora Ciudad de México (México prehispanico, 2019)

El estudio de la valuacion, como una rama de la investigacion econémica, se remite
al inicio del siglo pasado cuando aparece de manera formal. El objetivo era describir
el bien inmueble y asignar impuesto sobre la propiedad, en alusion a la obligacion

constitucional hacia los mexicanos de contribuir en los gastos publicos.

PIC. IRERI MONSERRAT GARCIA GONZALEZ



AVALUO COMERCIAL PARA PROTOTIPO DE CASA HABITACION, UBICADA EN FRACCIONAMIENTO PRIVADO EN LA
CIUDAD DE LEON, GTO.

[1.1.3 Definiciéon de avalto

Para el Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales, un avalto es el
resultado del proceso de estimar el valor de un bien, determinando la medida de su
poder de cambio en unidades monetarias y a una fecha determinada. Es asimismo
un dictamen técnico en el que se indica el valor de un bien a partir de sus
caracteristicas fisicas, su ubicacion, su uso y de una investigacion y analisis de

mercado.

Por otra parte, en el Codigo Financiero del Estado de México, se define como un
documento en el que se establece el valor de un inmueble determinado mediante la
aplicacién de las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones aprobadas
por la Legislatura y de la normatividad y procedimientos establecidos en el presente

Reglamento.

Tomando como referencia las dos definiciones anteriores podemos establecer que
un avallo es el dictamen técnico de un bien inmueble, elaborado por un valuador,
que permita estimar el valor de un bien a una fecha determinada, realizando para

ello la investigacion de mercado y analisis correspondiente de este.

[I.2 Objeto y propdésito de un avalto

No debemos confundir el objeto de estudio de la valuacién con su propdsito. El
primero se refiere al tipo de valor que sera concluido, ya sea valor de mercado, valor
neto de reposicion, de liquidacioén, valor de rescate, valor de desecho, entre otros.
Por otro lado, el propdsito es el fin para el cual se solicito el servicio de avaluo, por
ejemplo, compra — venta, otorgamiento de credito, reestructuracion de crédito,

adjudicacion, etcétera.
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[1.3 Tipos de avaluos

En el ambito de la bibliografia acerca de la valuacion inmobiliaria, esta se ha
especializado en dos tipos principalmente, por un lado, avallos de activos y, por el

otro, avallos con objetivo catastral.

Sin embargo, el tipo de avalio inmobiliario estara en funcién del objeto del mismo,
y a su vez, el objeto estara en funcién del propdsito. A continuacion, se mencionan

los tipos de avalios ma&s comunes que existen:

— Agquellos que poseen propoésitos financieros: para la estimacion de valores
actuales de negocios en marcha, obtencion de valores comerciales (compra
— venta), valores de realizacion (operaciones de compra — venta) y valores

de recuperacion.

— Aquellos que poseen propdésitos fiscales: para el calculo del impuesto sobre
el traslado del dominio, de la depreciacion fiscal, para expropiaciones y para
la obtencién de valores catastrales.

El avalGo catastral, tiene la finalidad de asignar un valor determinado a los bienes

inmuebles, aplicando los valores de suelo y construccion aprobados.

I1.4 Proceso de la valuacién inmobiliaria en México

La valuacién inmobiliaria es un proceso establecido y reglado. A nivel internacional,
el International Valuation Standards Council (IVSC) es una entidad empresarial que
se han encargado de plantear criterios de valuacion con caracter global vy, la

compatibilidad entre las normas globales con las regionales y locales.
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A nivel nacional, la Secretaria de Economia es la encargada de normar la valuacion
por conducto de la Direccion General de Normas mediante la declaratoria de
vigencia de la norma mexicana NMX-R-081-SCFI-2015 Servicios de Valuacién, en
la que se establecen los requisitos generales que garanticen que el servicio de
valuacioén sea otorgado con la competencia técnica, imparcialidad, confidencialidad

y esmero correspondiente.

SECRETARNA [}
£COMIIAA

SECRETARIA DE ECONOMIA
NORMA MEXICANA

NMX-R-081-SCFI-2015 (Esta norma cancela a la NMX-C-
459-SCFI-ONMCCE-2007)

“SERVICIOS-SERVICIOS DE VALUACTON-
METODOLOGIA”

SERVICES- VALUATION & APPRAISAL SERVICES-
METHODOLOGY

DIRECCION GENERAL DE NORMAS

Figura 1.2 Norma Mexicana NMX-R-081-SCFI-2015 (Secretaria de Economia, 2015)
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11.4.1 Proceso valuatorio INDAABIN para bienes inmobiliarios de

propiedad nacional

El Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN) es el
encargado de normar la valuacién de bienes inmobiliarios, de propiedad nacional,

mediante un proceso especifico que se detalla enseguida.

Etapa 1. Recepcion de solicitud y base informativa. Consiste en la revisiéon de:

e Plano de ubicacién del bien.

¢ Plano topografico del terreno con superficie, medidas y colindancias de la
poligonal envolvente.

e Larguillo completo del cadenamiento que indique origen y destino.

e Escrituras.

e Constancia de uso del suelo.

e Planos arquitecténicos aprobados por la autoridad competente.

¢ Informe de costos anuales de operacion del inmueble.

e Listado de bienes distintos a la tierra y de maquinas o equipos anexos a las
construcciones afectadas.

e Dictamen de seguridad estructural.

Etapa 2. Identificacion del bien a valuar. Durante esta etapa se debe analizar la
solicitud del promovente que pide el trabajo valuatorio para identificar el bien a

valuar y confirmar el criterio técnico que resulte procedente.

Revisar la documentacion procedente que el caso requiere y establecer el uso,

propésito y finalidad del avalto, asi como la fecha de valores.
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Especificar y describir el alcance de la valuacion, incluyendo primordialmente los
bienes a valuar, ademas de concertar cita con el funcionario autorizado por el

promovente, para la inspeccion fisica del bien por valuar.

Etapa 3. Inspeccion del bien a valuar. Se debe realizar una investigacion de cada
uno de los elementos que conforman el bien, para que se pueda tener un analisis
objetivo de cada uno de los precios que van a incidir en los indicadores de valor de

los enfoques empleados en la realizacion del avaluo.

Etapa 4. Recopilacion de informacion. La investigacion de mercado para la
estimacion del valor de un terreno, debe contener elementos de la vecindad
inmediata o mediata tales como ubicacién, zona, uso de suelo, superficie,

topografia, etcétera.

Etapa 5. Seleccion del procedimiento técnico. El valor de los inmuebles, en cada
caso debe ser dictaminado de acuerdo con los procedimientos técnicos que le
apliguen. Esto dependera del enfoque bajo el que se haga el analisis, que pueden
ser enfoque de costos, de ingresos o de mercado, los cuales se describen mas

adelante.

Etapa 6. Calculo de indicadores de valor. El calculo de valor conclusivo de los
inmuebles para su adquisicién, es mediante la aplicacién de enfoques comparativo
de mercado, de costos, y de ingresos, asi como de otros parametros valuatorios
que procedan, de acuerdo con los procedimientos técnicos correspondientes a
bienes inmuebles. De los indicadores obtenidos es importante aplicar una
ponderacion mediante un porcentaje determinado por el valuador designado segun

el uso y propdésito del avaluo.
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Etapa 7. Ponderacion y obtencion del valor conclusivo. El valuador de bienes
nacionales debera basarse en el resultado de la ponderacion para estimar el valor

con el que se debe concluir su estimacion.

Etapa 8. Elaboracién del trabajo y dictamen valuatorio. Debe ser redactado en
una forma descriptiva y clara, considerando que va dirigido a servidores publicos o

personas que no necesariamente conocen de avaluos.

I1.4.2 Proceso de valuacion para bienes inmuebles particulares

Cuando se trata de valuar bienes inmuebles de caracter particular, se requiere de
por lo menos cinco campos para la realizacion del avalto, cada uno de ellos posee
igual importancia para la obtencion de un dictamen justo, adecuado y absolutamente

sustentado.

e Visita al inmueble. Se debe identificar en forma clara y precisa el bien,
analizando cada uno de los factores que ameritan o demeritan el valor, de
forma general y particular. Esto debe respaldarse con un informe fotografico.
Los datos obtenidos a partir de la visita al inmueble, sirven como apoyo para
la justificacion del valor con el que se concluya, pues dan un parametro de

qué tan deseable o0 no es el inmueble que se esta valuando.

Entre los aspectos a observar se encuentran, el entorno, el inmueble, la
clasificacion de la zona, el tipo de construccion predominante, la poblacion,

entre otros.

e Estudio de mercado. Una vez realizada la visita al inmueble, se conocen las
caracteristicas del mismo y se procede a elaborar un estudio de mercado con

el que se buscan terrenos en venta e inmuebles en venta y renta, todos ellos
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con su respectiva informacion como direccién, superficie, tipo de calle, costo,

etcétera.

Andlisis de documentacion. Para identificar en los documentos oficiales
proporcionados por el solicitante datos necesarios y Utiles para respaldar la
informacion que quedara asentada en el avaluo, por ejemplo, nombre del
solicitante, direccion del inmueble, datos del valuador, tipo de inmueble a

valuar, régimen de propiedad, por mencionar sélo algunos.

Captura de informacién. Consiste en vaciar al formato de avallo toda la
informacion recabada en campo, aquella obtenida de la documentacion
proporcionada por el solicitante, asi como los que se obtienen de los
manuales, programas Yy reglamentos emitidos por las autoridades
correspondientes.

Determinacion de valores. Se pueden obtener mediante tres métodos:

» Por el método de comparacion: supone que se llegara a la conclusion
del valor adecuado después de hacer un estudio de mercado y optar

por el valor de un inmueble similar al valuado.

> Por el método fisico: sumando los valores de terreno, considerando
factores de mérito o demérito de cada tipo de construccion observada,

por edad, estado de conservacion, etcétera.

» Por método de capitalizacion de rentas: estima los valores con relacion
al valor presente de los beneficios futuros derivados del bien y es
generalmente medido a través de la capitalizacion de un nivel

especifico de ingresos.
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[I.5 Enfoques de la valuacion inmobiliaria.

En la norma mexicana NMX-R-081-SCFI-2015 se definen y describen los tres
principales enfoques usados en valuacion. Estdn basados en los principios
econdémicos de equilibrio de precio, anticipacion de beneficios o substitucion. De
igual manera, se recomienda usar mas de un enfoque cuando se cuenta con
suficiente informacidén para obtener una conclusion aun mas confiable. Los tres

enfoques mencionados se describen a continuacion:

[1.5.1 Enfoque Comparativo de Mercado

El enfoque comparativo de mercado proporciona una indicacion de valor
comparando el bien o activo en estudio con otros idénticos o similares para los

cuales se dispone de informacion de precio.

Involucra la recopilacion de informacién pertinente del mercado de bienes
comparables al bien por valuar, tratando de conocer los valores de operaciones
cerradas y analizando la oferta y la demanda, para poder llegar a un indicador que

permita establecer el precio mas probable de compra para dicho bien.

11.5.2 Enfoque de Ingresos o de Renta

Este enfoque estima el valor convirtiendo flujos de efectivo futuros a un solo valor
de capital actual. Tiene en cuenta la renta que un bien o activo habra de generar a

lo largo de su vida util e indica el valor mediante un proceso de capitalizacion.

La capitalizacion involucra la conversion de una renta a una cuantia de capital
mediante la aplicacion de una tasa de descuento adecuada. El valor que se obtiene

se conoce como “Valor de Capitalizacion de Rentas”.
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[1.5.3 Enfoque de Costo

Este enfoque proporciona una indicacion del valor usando el principio econémico de
gue un comprador no pagara mas por un bien o activo que el costo de obtener un
bien o activo de igual utilidad. En el caso de inmuebles, es un método hibrido debido
a que conjunta el valor del terreno con los costos de reposicion o reproduccion de
las construcciones y mejoras como son: edificios, instalaciones especiales, obras

complementarias y elementos accesorios.
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[ll. Metodologia de la Investigacion

Este apartado detallara el proceso que se utilizara para resolver la investigacion
propia de esta tesina, a través de la recopilacion de datos, la aplicacion de técnicas
para la interpretacion de los mismos y por ultimo la obtencion de resultados y

conclusiones sobre el objeto de la investigacion.

Para ello se tomaran en cuenta factores como los datos a recolectar, las fuentes de
informacion que conforman el disefio de muestreo, los métodos para recoleccion de

datos y por ultimo los métodos de analisis de datos.

En este caso en particular se opté por un enfoque metodolégico mixto, integrando
las caracteristicas de los enfoques cualitativo y cuantitativo, es decir, integrando

tanto informacion escrita y datos textuales como datos numéricos.

Tratandose de un avallio comercial es necesario acceder a informacion tanto tedrica
como numérica, que respalde los datos que se establezcan en los calculos
realizados, por lo que el enfoque mencionado anteriormente resulta adecuado para

alcanzar resultados solidos, validos y fiables.

A continuacion, se describe a detalle el proceso a seguir para la investigacion y la
obtencion de conclusiones. Se realizara en primer lugar una descripcion del
proyecto constructivo de la casa habitacion a valuar. Se presentara el nombre del
proyecto, su ubicacién, el tiempo de vida utili que se espera, entre otras
generalidades.

Posteriormente, se ahondara ain mas en dicho proyecto explicando la naturaleza
del mismo, la seleccion del sitio donde se realiz6 y los motivos por los que se eligio,
el plano de localizacién y de proyecto arquitectonico.
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Por otro lado, se mencionard la inversion requerida para la realizacion de la casa
habitacion, las dimensiones con las que cuenta, el uso de suelo del sitio donde se
ubica, asi como la descripcion del programa general del trabajo, de la etapa de

operacion y mantenimiento.

Por ultimo, tomando como base toda la informacion anteriormente recabada, se
realizara el caso practico de avalio comercial, para posteriormente llegar a la
obtencion de valores mediante los métodos ya mencionados y poder hacer una

comparacion desde los enfoques que plantea la normativa correspondiente.

Al llevar a cabo esta recoleccion de informacion existe la posibilidad de encontrarse
con limitaciones que dificulten el acceso a los datos necesarios, tales como ciertas
restricciones hacia el proyecto constructivo por motivos de confidencialidad, falta de
acceso a ciertos parametros exclusivos de peritos valuadores certificados, entre
otros; sin embargo, se ahondarad hasta donde sea posible con la intencion de

recabar datos precisos y utiles para el objeto de la propia tesina.
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IV. Descripcion del proyecto

IV.1 Proyecto
IV.1.1 Nombre del Proyecto
El proyecto que a continuacion se describira es referente a un prototipo de casa

habitacion de dos plantas, denominado “Ravenna”, propiedad de AIVIA Conceptos

Inmobiliarios.

Figura IV.1 Prototipo “Ravenna”, propiedad de AIVIA Conceptos Inmobiliarios (Lombardia
Residencial, 2021)
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IV.1.2 Ubicacion del proyecto

El prototipo anteriormente mencionado, se encuentra localizado al norte de la ciudad
de Ledn, Guanajuato, dentro de las inmediaciones del fraccionamiento Lombardia

Residencial, con direccién Blvd. San Juan Bosco 4825, 37358 Lebn, Gto., México.

o (&3
o) San'Juan %

Figura 1V.2 Ubicacién de prototipo “Ravenna”, en la ciudad de Ledn, Guanajuato, México. (Google
Maps, 2021)

IV.1.3 Tiempo de vida util del proyecto

Dada la calidad de los materiales empleados en la elaboracion de la casa habitacion
y dependiendo de las condiciones y los cuidados que se le den al inmueble, en

promedio se estima un periodo de vida util de entre 35 y 50 afos.
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Sin embargo, si se lleva a cabo un adecuado mantenimiento, este rango puede
extenderse incluso hasta los 75 afios. Para mantener el inmueble en condiciones
favorables y con un funcionamiento adecuado es recomendable realizar el
mantenimiento cada 10 afios, y con ello prolongar la vida Gtil y reducir los dafios por
el paso del tiempo y otros factores externos.

IV.2 Promovente

El disefio y la propuesta del prototipo es propiedad de AIVIA Conceptos
Inmobiliarios; una empresa dedicada a la construccion de vivienda en serie, la cual
cuenta con el desarrollo de ocho conjuntos habitacionales hasta el momento,

ubicados en los estados de Guanajuato, Aguascalientes y Jalisco.

PLANTA BAJA PLANTA ALTA

Figura 1V.3 Disefio de las plantas arquitectonicas del prototipo “Ravenna”, propiedad de AIVIA

Conceptos Inmobiliarios. (Lombardia Residencial, 2021)
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Ademas, cuentan con un equipo de profesionales que brindan diversos servicios
gue contribuyen a la satisfaccion de sus clientes, tales como asesoria inmobiliaria
especializada para elegir la mejor opcion que permita optimizar la inversion; filtros
de control en el proceso de edificacion y urbanizacion, garantizando asi la calidad

de construccion.
IV.3 Responsable del proceso de edificacion

En cuanto al proceso constructivo del inmueble, este corrioé a cargo del Corporativo
Pétrea Capital, a través de Ingenieria y Construcciéon Gutiérrez, la empresa de
edificacion mas grande del Bajio. Con mas de 20 afos de respaldo, cuentan con la
infraestructura, el equipo y el personal capacitado para una ejecucion de alrededor
de dos mil viviendas al afio, elaboradas para desarrolladores regionales y

nacionales posicionados en los primeros lugares de ventas.
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Figura 1V.4 Proceso constructivo del prototipo “Ravenna”, propiedad de AIVIA Conceptos

Inmobiliarios, a cargo de ICG. (I. M. Garcia Gonzalez, 2021)
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IV.4 Informacion general del proyecto

IV.4.1 Naturaleza del proyecto

El proyecto consiste en la construccion de una casa habitacion de dos niveles
denominada “Ravenna” que promueve la empresa AIVIA Conceptos Inmobiliarios
con edificacion a cargo de Ingenieria y Construcciéon Gutiérrez, ubicada en el
fraccionamiento Lombardia Residencial, con domicilio en Blvd. San Juan Bosco

4825, al norte de la ciudad de Ledn, municipio Guanajuato, México.

Figura IV.5 Acceso y Centro de Ventas de Fraccionamiento Lombardia Residencial, donde se
encuentra ubicado el prototipo “Ravenna” (Lombardia Residencial, 2021)
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Consta de dos plantas arquitectonicas, construidas dentro de un lote de 8 metros
de ancho por 20 metros de largo, con una superficie de 160 metros cuadrados. En
planta baja se cuenta con una superficie construida de 84.70 m?, en planta alta se

tienen 112.25 m? y por Ultimo en azotea se cuenta con 9.38 m? construidos.

mmim|

RAVENNA PLANTA BAJA RAVENNA PLANTA ALTA
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Figura 1V.6 Delimitacion de la superficie construida en planta baja y planta alta en prototipo

“Ravenna’. (AIVIA Conceptos Inmobiliarios, 2021)
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Figura IV.7 Delimitacion de la superficie construida en planta de azotea en prototipo “Ravenna”.
(AIVIA Conceptos Inmobiliarios, 2021)

La edificacion anteriormente mencionada cuenta con diversas caracteristicas que a

continuacion se detallan:
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Sala con doble altura 3 recamaras
Salade T.V. Vestidor en recamara principal
Comedor 2.5 bafos
Cocina Cochera techada para 3 autos
Alacena Jardin
Cuarto de lavado techado Totalmente equipada

Tabla IV.1 Amenidades propias del prototipo de casa habitacion “Ravenna” (I. M. Garcia Gonzélez,
2021)

Figura 1V.8 Interiores de casa habitacion “Ravenna” (AIVIA Conceptos Inmobiliarios, 2021)
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IV.4.2 Seleccién del sitio

Ledn de Los Aldama, también conocida como la Perla y Motor del Bajio o la Capital
Mundial del Calzado, es una ciudad mexicana, cabecera del municipio homoénimo,
ubicada en el Estado de Guanajuato; forma parte de la séptima zona metropolitana
mas poblada del pais y el municipio al que pertenece es el tercero mas poblado de
México.

La ciudad esté situada al norte del estado de Guanajuato, a los -101° 41" de longitud
oeste y a los 21° de latitud norte; a una altitud de 1,798 msnm. El municipio limita al
norte con San Felipe; al este con Guanajuato y Silao; al sur con Silao, Romita, y
San Francisco del Rincén; y al oeste con Purisima del Rincén y el Estado de Jalisco.

Figura IV.9 Plaza de los Martires del Dos de Enero (Plaza Principal) en Ledn, Guanajuato (Leén
Ayuntamiento, 2021)
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El area del territorio municipal comprende 1,219.67 km2, equivalentes al 4.8% de la
superficie estatal y al 11.75% correspondientes a la regién I-Noreste. EI municipio
se divide territorialmente en 639 localidades.

El clima es templado, muy benigno todo el afio. Su temperatura media anual es de
19.2°C. La precipitacion pluvial media anual es de 697.6 milimetros; los vientos
dominantes provienen del oeste, la temperatura maxima es de 35.3°C y la minima
de 0°C.

La vegetacion natural se compone principalmente por un bosque espinoso en el
valle, sin embargo, el area natural se encuentra practicamente extinta dando paso
a las actividades agricolas y ganaderas. Las corrientes que bajan de la sierra de
Comanja se depositan en la presa El Palote para contener las aguas que inundaban
a la ciudad. El rio de los Gomez, afluente del rio Turbio, atraviesa la ciudad de
noroeste a suroeste

Figura IV.10 Cerro del Gigante, ubicado al noroeste de la localidad. (Paola Garcia, 2019)

28
PIC. IRERI MONSERRAT GARCIA GONZALEZ



AVALUO COMERCIAL PARA PROTOTIPO DE CASA HABITACION, UBICADA EN FRACCIONAMIENTO PRIVADO EN LA
CIUDAD DE LEON, GTO.

A medida que se camina hacia el norte de la ciudad, el terreno es cada vez mas
montafioso hasta encontrar la Sierra de Comanja o de Ibarra, en los confines con
los municipios de Ocampo y San Felipe. Hacia el noreste esta el Cerro del Gigante,

la mayor elevacién en el distrito.

Para la seleccion del sitio donde se pretende el proyecto de la construccion de casa
habitacion prototipo “Ravenna” se aplicaron algunos criterios que se describen a

continuacion:

Por su potencial, la ciudad de Ledn posee cultura, historia, arte, festivales y es sede
de grandes congresos y convenciones, lo que la consolida como una de las

ciudades mas importantes en México.

Figura IV.11 Templo Expiatorio del Sagrado Corazon de Jesus — Arco Triunfal de la Calzada de

Los Héroes. (Le6n Ayuntamiento, 2021)

La zona donde se planea la edificacion del proyecto posee una ubicacion estratégica
gue posee una excelente conectividad terrestre y el acceso al sistema de transporte
dentro de la ciudad; ademas de contar con modernos centros comerciales y recintos

de vanguardia proximos a la zona.
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Figura 1V.12 Biblioteca Central Estatal de Le6n Guanajuato — Teatro del Bicentenario “Roberto

Plascencia Saldafia” (Instituto Estatal de la Cultura de Guanajuato, 2021)

Por ultimo, se cuenta con servicios meédicos de primera, infraestructura y servicios
basicos como energia eléctrica, agua potable, entre otros. Ademas, se caracteriza

por su gente hospitalaria, calida y profesional.
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IV.4.3 Inversion requerida

La construccion del proyecto requerira de una inversion de $ 1,267,576.30 (un

millén, doscientos sesenta y siete mil quinientos setenta y seis pesos 30/100 M.N.)

El desglose de los conceptos incluidos en el monto de la inversién son los que se

describen a continuacién en la tabla siguiente:

CONCEPTO

PRELIMINARES

INSTALACIONES EN LOSA DE CIMENTACION
ARMADO Y COLADO DE LOSA DE CIMENTACION
FORJADO DE REGISTROS SANITARIOS
ELABORACION DE CISTERNA

ELABORACION DE MUROS DE PLANTA BAJA
ELABORACION DE CASTILLOS DE PLANTA BAJA
ELABORACION DE CERRAMIENTOS DE PLANTA BAJA

RANURADO EN MUROS DE PLANTA BAJA
(INSTALACIONES)
CIMBRADO DE LOSA DE ENTREPISO

ARMADO DE LOSA DE ENTREPISO
INSTALACIONES EN LOSA DE ENTREPISO
COLADO DE LOSA DE ENTREPISO

FORJADO DE ESCALERA

ELABORACION DE MUROS DE PLANTA ALTA
ELABORACION DE CASTILLOS DE PLANTA ALTA
ELABORACION DE CERRAMIENTOS DE PLANTA ALTA
CIMBRADO DE LOSA DE AZOTEA PLANA
ARMADO LOSA DE AZOTEA PLANA
INSTALACIONES EN LOSA DE AZOTEA PLANA
COLADO DE LOSA DE AZOTEA PLANA
CIMBRADO DE LOSA DE AZOTEA INCLINADA

e A A AR e AR~ AR AR R T A A o LR AR A A A A R AR

IMPORTE
(PESOS MXN)

2,173.22
9,453.50
43,361.93
5,540.46
16,718.80
49,104.91
15,115.22
2,473.97
6,421.36

14,593.25
73,235.45
6,527.03
27,101.20
8,230.80
74,546.14
30,191.58
9,929.01
13,789.09
45,029.12
5,318.19
21,860.52
5,550.79

Tabla IV.2 Presupuesto total para la ejecucion del proyecto de casa habitacion “Ravenna” (Aivia

Conceptos Inmobiliarios, 2021)
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CONCEPTO
ARMADO LOSA DE AZOTEA INCLINADA

INSTALACIONES EN LOSA DE AZOTEA INCLINADA

COLADO DE LOSA DE AZOTEA INCLINADA
RANURADO EN MUROS DE PLANTA ALTA
(INSTALACIONES)

LIMPIEZA GRUESA DE OBRA Y DETALLADO
ALBANILERIA

PRETILES, ENLADRILLADO Y CHAFLANES EN AZOTEA
TAPAJUNTAS EN PRETILES DE AZOTEA Y BARDAS

COLINDANTES

ALBANILERIA INTERIOR EN BANOS Y COCINA
CIMENTACION DE COLUMNAS

FORJADO DE COLUMNAS

ELABORACION DE APLANADOS EN FACHADAS

ELABORACION DE REPISONES DE PIEDRA PINON

INSTALACIONES EN MUROS DE PLANTA BAJA,
PLANTA ALTA Y PRETILES DE AZOTEA

YESOS EN MUROS DE PLANTA BAJA

YESOS EN MUROS DE PLANTA ALTA

YESOS LOSA INCLINADA

DOMOS DE ALUMINIO Y CRISTAL
INSTALACION DE GAS EN COCINA

PISOS CERAMICOS EN PLANTA BAJA

PISOS CERAMICOS EN PLANTA ALTA
AZULEJOS CERAMICOS EN BANOS

LIMPIEZA GRUESA DE OBRA Y DETALLADO DE
ACABADOS

CIMENTACION DE BARDAS DE PATIO
ELABORACION DE BARDAS DE PATIO
INSTALACIONES EN PATIO POSTERIOR
APLANADOS DE BARDAS DE PATIO
NIVELACION DE FRENTES DE COCHERAS
PINTURA EN MUROS INTERIORES

HERRERIA

BB P L B s B o B Y v e

IMPORTE
(PESOS MXN)

17,643.42
1,631.76
8,560.47

4,733.68

2,402.67
60,918.61

725.28

32,416.30
19,826.81
16,037.72
43,058.91

5,193.92

13,082.72

19,029.00
40,568.05
6,933.40
10,057.00
1,643.99
29,636.27
31,732.35
8,556.06

528.85

7,486.50
8,064.53
756.86
5,188.08
5,017.83
20,314.02
37,731.60

Tabla IV.2 Presupuesto total para la ejecucion del proyecto de casa habitacion “Ravenna”

(Propiedad de Aivia Conceptos Inmobiliarios) Continuacion
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CONCEPTO

IMPORTE
(PESOS MXN)

TERMINACION DE REGISTROS $ 1,394.12
TERMINACION DE CISTERNAS $ 1,581.80
LAVADERO Y BASE PARA LAVADERO $ 2,035.33
FIRMES EN COCHERA $ 13,999.06
INSTALACIONES EN COCHERA $ 1,430.95
CANCELERIA DE ALUMINIO Y CRISTAL $ 63,498.79
PUERTA DE ACCESO PRINCIPAL Y CHAPA $ 12,087.32
INSTALACION ELECTRICA (CABLEADO) $ 17,837.32
TEJA EN LOSA INCLINADA $ 18,414.53
TIERRA LAMA EN JARDIN $ 1,412.62
MUEBLES DE BANO Y EQUIPOS ESPECIALES $ 50,306.26
FACHALETA $ 26,091.35
PINTURA EN FACHADA $ 5,078.79
INSTALACION DE GAS Y PRUEBAS DE
HERMETICIDAD $ 3,835.98
INSTALACION ELECTRICA (ACCESORIOS) $ 23,928.68
ACCESORIOS HIDRAULICOS $ 15,218.57
COCINA INTEGRAL $ 6,719.49
;igek/uNAGON DE PISOS CERAMICOS EN PLANTA $ 7.410.24
"IA'\IEEIA\\/IINACION DE PISOS CERAMICOS EN PLANTA $ 7.032.22
TERMINACION DE AZULEJOS EN BANOS $ 2,137.93
JARDINERIA $ 1,824.48
TERMINACION DE PINTURA EXTERIOR E INTERIOR $ 25,392.81
NUMERO OFICIAL DE CANTERA $ 358.98
MENSULAS DE MADERA EN FACHADA $ 606.98
TERMINACION Y RECEPCION DE VIVIENDA $ 11,299.50
TOTAL $ 1,267,576.30

Tabla IV.2 Presupuesto total para la ejecucion del proyecto de casa habitacién “Ravenna” (Aivia

Conceptos Inmobiliarios, 2021) Continuacién
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IV.4.4 Dimensiones del proyecto

De acuerdo al disefio del proyecto, el concepto de obra que corresponde a la casa
habitacion prototipo "Ravenna" esta distribuido de la siguiente manera:
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RAVENNA PLANTA BAJA RAVENNA PLANTA ALTA

[ T

Figura IV.13 Distribucion de planta baja y planta alta en prototipo “Ravenna” (AIVIA Conceptos
Inmobiliarios, 2021)
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En planta baja se cuenta con las areas de acceso, medio bafio, sala a doble altura,
escaleras, comedor, cocina, patio de servicio y jardin, con una superficie construida
de 84.70 m2. En planta alta, se tienen las areas de recamaras 1y 2, vestibulo, bafio,
escaleras, sala de TV, recdmara principal, vestidor y bafio principal, resultando en

una superficie construida de 112.25 m?2.

RAVENNA PLANTA AZOTEA

e o u

Figura 1V.14 Distribucién de planta de azotea en prototipo “Ravenna” (AIVIA Conceptos
Inmobiliarios, 2021)

Por ultimo, en la planta de azotea se cuenta con algunos domos para iluminacion
de interiores asi como las areas de calentador solar y tanque estacionario, dando

un total de 9.38 m?2 construidos
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IV.4.5 Uso actual de suelo y/o cuerpos de agua en el sitio del proyecto

El Cddigo Reglamentario de Desarrollo Urbano para el municipio de Leon,

Guanajuato establece la zonificacion de los usos y destinos del suelo del territorio

municipal, dividiéndolos en nueve zonas que deben ser compatibles con lo

establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial y Ecologico (POTE) vigente.

Estas zonas se identifican en el Plano de Zonificacion de Usos y Destinos del

Municipio de Ledn, Guanajuato y se mencionan a continuacion:

I. Zonas habitacionales

(H)

HR Habitacional campestre rustico

H1 Habitacional campestre residencial

H2 Habitacional residencial de densidad baja

H3 Habitacional residencial de densidad baja y usos
mixtos condicionados

H4 Habitacional de densidad media

H5 Habitacional de densidad media y usos mixtos de
comercio y servicio de intensidad media

H6 Usos mixtos de comercio y servicio de intensidad
media, industria ligera y mediana con Habitacional de
densidad media

H6-E Habitacional de densidad media y usos mixtos de
comercio, servicio e industria dentro de las Zonas de
Proteccién de Monumentos

H7 Habitacional de densidad alta

H8 Habitacional de densidad alta con usos mixtos de
comercio y servicio de intensidad media e industria ligera
y mediana

Il. Zonas de Comercio

(©)

C1 Comercios de intensidad baja
C2 Comercios de intensidad media
C3 Comercios de intensidad alta

Tabla IV.3 Zonas de Usos y Destinos de Suelo establecidos en el Codigo Reglamentario de

Desarrollo Urbano para el municipio de Ledn, Guanajuato. (I. M. Garcia Gonzélez, 2021)
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Ill. Zonas de Servicio

(S)

S1 Servicios de intensidad baja
S2 Servicios de intensidad media
S3 Servicios de intensidad alta
S4 Servicios carreteros

IV. Zonas de Industria

(1

I1 Industria de intensidad baja
I2 Industria de intensidad media
I3 Industria de intensidad alta
14 Industria de alto riesgo

V. Zona Agricola

VI. Zona Forestal

F1 Forestal de restauracion con usos mixtos

F2 Forestal de aprovechamiento con usos mixtos
F3-A Forestal del conservacion y aprovechamiento
restringido

F3-B Forestal de aprovechamiento restringido

F4 Forestal de conservacion

VIl. Zona Pecuaria

VIIl. Zonas de
Crecimiento (2)

ZRC Zona de reserva para el crecimiento
ZCU Zona de Consolidacion Urbana

IX. Zonas de Sitios
Argueoldgicos (SQ)

Tabla IV.3 Zonas de Usos y Destinos de Suelo establecidos en el Codigo Reglamentario de

Desarrollo Urbano para el municipio de Ledn, Guanajuato. (I. M. Garcia Gonzélez, 2021)

Continuacion.

De acuerdo con el informe emitido por el Sistema Informativo de Uso de Suelo
(SIUS) de Ledn, Guanajuato, la zona donde se ubica la casa habitacion prototipo
“Ravenna” corresponde a la Zona H8 Habitacional Densidad Altay Usos Mixtos,

del mismo modo, segun su uso de suelo manifiesta las siguientes especificaciones:
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PREDOMINANTE: IV - Habitacional densidad alta.

COMPATIBLE: | - Habitacional densidad minima; Il - Habitacional densidad baja; IlI
- Habitacional densidad media; V - Habitacional densidad libre; VI - Comercio de
intensidad minima; VII - Comercio de intensidad baja; VIII - Comercio de intensidad
media; IX - Comercio de intensidad alta.

INCOMPATIBLE: XIV - Servicios carreteros; XVIII - Industria de intensidad alta; XIX
- Actividades de alto riesgo; XX — Agricola; XXI — Pecuario; XXIl -Servicio de

alojamiento temporal; XXIII - Turistico o recreativo; XXIV - Actividades extractivas.

Figura 1V.15 Ubicacién de la zona de proyecto en el Plano de Zonificacion de Usos y Destinos del
Municipio de Ledn, Guanajuato. (Instituto Municipal de Planeacion Leon, 2021)
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Figura V.16 Ubicacién de la zona de proyecto en el Sistema Informativo de Uso de Suelo (SIUS)

2021)

Gobierno Municipal,

Guanajuato. (Ledn

del municipio de Ledén
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IV.4.6 Urbanizacion del areay descripciéon de servicios requeridos

La zona donde se llevo a cabo la construccion de la casa habitacién prototipo
“Ravenna” se encuentra en un area urbanizada, la cual cuenta con los servicios
municipales de agua potable, energia eléctrica, calles pavimentadas, transporte

publico y recoleccion de basura.

Comunicaciones y transporte: por la ciudad pasan la Carretera Federal 45, mejor
conocida como Carretera Panamericana, la autopista México - Ciudad Juarez (45D)

y la carretera estatal GTO 87.

Figura IV.17 Carreteras que pasan por la ciudad de Ledn, Guanajuato. (Google Earth, 2021)

Residuos Sélidos: El servicio de limpia y recoleccion de basura esta concesionado
a compafias particulares y se realiza cada tercer dia desde el 2014. El Sistema
Integral del Aseo Publico de Leon, Guanajuato se encuentra ubicado en Rio
Santiago #200, Col. La luz, C.P. 37458, Le6n, Guanajuato, México
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Transporte publico: El Sistema Integral de Transporte (SIT) esta compuesto por
diversas trayectorias que pueden consultarse en la pagina de la Presidencia

Municipal, asi como localizar algunos de los paraderos.

Echeveste .

Corradoras SIT-Optibs il Le6n 1,578,626 habitantes

laEtapa - ----
28 Etapa) somr——m——
3a Etapa
4a Etapa

Hidalgo
San Jerénimo
Medina

Maravillas

San Juan Bosco

¥ Timoteo Lozano ; by

Figura V.18 Sistema Integrado de Transporte Optibus de Leén, Guanajuato. (Fondo Nacional de

Infraestructura, 2020)

Agua Potable: EIl servicio publico de agua potable y drenaje de la ciudad es
administrado por el Sistema de Agua Potable y Alcantarillado de Leon (SAPAL). Al
carecer el municipio de corrientes fluviales permanentes el agua potable se extrae

de pozos profundos ubicados en diferentes puntos de la ciudad.

Electricidad: La electricidad es suministrada de la red nacional de la Comision
Federal de Electricidad (CFE) por medio de lineas de alta tensién, ademas de contar
con dos anillos alimentadores que alimentan a subestaciones de distribucion
repartidas estratégicamente para suministrar al flujo eléctrico a la ciudad y zona

rural.
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V. Caso Practico: Avaluo comercial del prototipo Ravenna

V.1 Estudio de Mercado

Para la elaboracion del avalio correspondiente al prototipo de casa habitacion

“Ravenna” ubicado en el Fraccionamiento Lombardia de la ciudad de Ledn,

Guanajuato, se realiz6 un estudio de mercado compuesto por cinco terrenos y seis

casas con caracteristicas similares a las del prototipo en cuestion; ademas de estar

ubicados en zonas con propiedades parecidas a la casa a valuar.

Estos terrenos y casas se enumeran a continuacion, indicando su ubicacion, su

superficie y el costo de venta al publico.

Ubicacion Superficie (m?) Precio
8 Col. Paseos de la Cima 154 $530,000.00
= Residencial Ciudad Maderas 184 $644,000.00
g:: Mayorazgo Residencial 164 $950,000.00
|"'_J Mayorazgo Residencial 174 $840,000.00
Col. Valle Palermo 157 $590,000.00

z Ubicacién Tereno | Construceion | preci
&E’ Aldaba Il Residencial 160 215 $2,640,000.00
= Amberes Residencial 180 152 $2,570,000.00
.,<__ Lomas del Gran Jardin 195 168 $3,990,000.00
2 Lomas Punta del Este 164 230 $3,700,000.00
2 Mayorca Residencial 173 157 $2,900,000.00
) Mayorazgo Residencial 161 145 $2,960,000.00

Tabla V.1 Resultados del estudio de mercado realizado para la homologacion necesaria en el

avalio comercial. (I. M. Garcia Gonzalez, 2022)
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V.2 Enfoques utilizados en el avalto

Se comenzo con la captura de los antecedentes de la propiedad a valuar, datos
como el propietario, tipo de inmueble, régimen de propiedad, entre otros. De igual
manera, se recabaron las caracteristicas urbanas de la zona en donde se encuentra
dicho inmueble, la macro localizacion y micro localizacion del mismo, una
descripcion general y los elementos de construccion presentes en la casa habitacion

a valuar.

La valuacion se desarrollo a través de los enfoques fisico o de costos y el
comparativo o de mercado, mencionados anteriormente en el marco tedrico de la
presente tesina. Sin embargo, el enfoque de capitalizacién de rentas o de ingresos
se omitié debido a que los valores de renta tienden a variar demasiado puesto que
son impuestos a libertad y criterio de los arrendadores y vuelve complicado llegar a

una homologacion adecuada para obtener un valor para la casa testigo.

Dicho enfoque o método sélo debe aplicarse cuando el solicitante asi lo demanda o
bien cuando el valor de nuestra propiedad a valuar supera un valor de tres y medio

a cuatro millones de pesos.

Para la elaboracion del ejercicio de avallo, se realiz6 la homologacion de los valores
de terreno, calificando los cinco terrenos resultantes del estudio de mercado contra
la propiedad sujeto, dicha calificacion se obtuvo a través de la asignacion de
factores diferenciales de acuerdo al uso, ubicacion, superficie, forma, topografia,
servicios y la demanda de cada uno de dichos terrenos, teniendo como valor minimo

el 0.75 y como maximo el 1.20.
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Después, se continud con la homologacién de los valores de terreno y construccion,
calificando de igual manera las casas obtenidas en el estudio de mercado contra la

propiedad sujeto.

Unavez que se realizaron estos dos ejercicios se obtiene como resultado los valores
unitarios homologados por metro cuadrado para terreno y para terreno y superficie
construida. Este ultimo, al ser multiplicado por la superficie construida de nuestra
propiedad a valuar, arrojo el valor comercial desde el enfoque comparativo de

mercado.

Enseguida, se llevo a cabo la aplicacion del enfoque de costos con el que tomando
en cuenta los factores de edad y estado de conservacién, se obtuvieron dos valores,
uno de terreno, al cual se llegé utilizando el valor homologado por metro cuadrado
obtenido del procedimiento anterior; y otro de construcciones, que surgio de asignar
el valor unitario por metro cuadrado de construccion correspondiente al tipo de
propiedad en cuestion, que en conjunto conformaron el valor comercial a través del

método fisico.

Para la obtencion del costo por metro cuadrado de construccion se utilizé la edicion
2015 del manual de costos de construccién por metro cuadrado de Bimsa, y se
incrementd de acuerdo a la inflacion anual de los afios posteriores hasta el afio de
construccion de la vivienda (2021), porcentajes que fueron obtenidos del indice

Nacional de Precios al Consumidor de INEGI.
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AVALUO COMERCIAL PARA PROTOTIPO DE CASA HABITACION, UBICADA EN FRACCIONAMIENTO PRIVADO EN LA
CIUDAD DE LEON, GTO.

CASA HABITACION. Clase 4 media 2 niveles. Sala-comedor, cocina, 2 1/2
bafos, 3 recAmaras y cuarto de lavado.

Costo/m? | Costo/m? INFLACION | INFLACION | INFLACION | INFLACION | INFLACION | INFLACION
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Bimsa 2015 | LEON, GTO | 2.61% 4.72% 5.55% 4.37% 3.24% 3.54%
$5,981.43 | $6,250.59 |$6,413.73 | $6,716.46 | $7,089.22 | $7,399.02 | $7,638.75 | $7,909.16
FTC LEON,GTO 1.045

*FTC: Factor de transportacién de costos. Se aplica para obtener el costo por
metro cuadrado de una construccion ubicada en determinada ciudad de la
Republica Mexicana, teniendo como referencia los costos en la CDMX.

Tabla V.2 Incremento del costo por metro cuadrado de construccion de acuerdo a la inflacion
presentada en el periodo de 2015 - 2020. (I. M. Garcia Gonzalez, 2022)

Por ultimo, conociendo los dos valores comerciales del inmueble se le asigné una
ponderacion del 90 por ciento al enfoque de mercado y un 10 por ciento al enfoque
de costos para obtener el valor comercial final de la casa habitacion prototipo

Ravenna.

A continuacion, se presenta el formato completo de avalto utilizado para este caso
practico, el cual consta de doce hojas incluyendo la caratula, la informacién
recabada, los calculos realizados y el anexo con las fotografias de la propiedad

analizada.
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AVALUO COMERCIAL PARA PROTOTIPO DE CASA HABITACION, UBICADA EN FRACCIONAMIENTO PRIVADO EN LA
CIUDAD DE LEON, GTO.

- AVALUG -
AVALUO No: ACD1/ 2022
HOJA: 1DE 12
FECHA: 5 de abril de 2022
SOLICITANTE: IRERI MONSERRAT GARGIA GONZALEZ
UBICACION DEL INMUE BLVD. SAN JUAN BOSCO NO. 4825, FRACC. LOMBARDIA, LEON, Cadigo Postal: 37358
PROPIETARIO: ANIA CONCEPTOS INMOBILIARIOS
CBJETD: Estimar el Valor Comercial del inmueble Superficie de terreno.  160.00 M2|
PROPGSITO: Compra-venta Superficle de Construccign:  196.95 M2)
OBSERVACIONES:
CONCLUSKON:
%2,133,000.00
DOS MILLONES CIENTCG TREINTA Y TRES MIL PESQOS §0/100 M.N.
ATENTAMENTE
MORELIA, MICHOACAMN, A 05 DE ABRIL DE 2022
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AVALUO COMERCIAL PARA PROTOTIPO DE CASA HABITACION, UBICADA EN FRACCIONAMIENTO PRIVADO EN LA
CIUDAD DE LEON, GTO.

No. AVALUO: AC01/2022

-AVALUO -
| |- ANTECEDENTES
SOLICITANTE: IRERI MONSERRAT GARCiA GONZALEZ
VALUADOR:
ESPECIALIDADES: X
REGISTROS: X
FECHA DEL AVALUO: 05/04/2022 FECHA DE INSPECCION: 05/04/2022
INMUEELE QUE SE VALUA: Casa habitacion unifamiliar
REGIMEN DE PROPIEDAD: Privada Individual
PROPIETARIO: AIVIA CONCEPTOS INMOBILIARIOS
ACOMPANANTE Y/O INFORMANTE: AIVIA CONCEPTOS INMOBILIARIOS
FINALIDAD DEL AVALUO: Valor Comercial
OBJETO DEL AVALUO Compra-venta
UBICACION: LEON, GUANAJUATO
DIRECCION: BLVD. SAN JUAN BOSCO NO. 4825 Caodigo Postal: 37358
COLONIA: FRACC. LOMBARDIA
POBLACION: LEON
MUNICIPIO: LECN
CLAVE CATASTRAL: NC APLICA
CUENTA PREDIAL: NO APLICA

NUMERO DE CUENTADELUZ  NOAPLICA
4. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE ZONA: Habitacional de primero orden

CONSTRUCCION DOMINANTE: Casas habitacion

TIPO: Semimoderno CALIDAD: Buena

NUMERO DE NIVELES: 2 Niveles y Cuarto de lavado.

INDICE DE SATURACION: 90-95%

POBLACION: Nomal

CONTAMINACION AMBIENTAL: [Z]s [Cne

USO DEL SUELO: AU Area urbanizada

EQUIPO URBANO: DISTANCIA:
Centro comercial 6 kilometros
Mercado 2 kilometros
Centro educativo primaria 2 kilometros
Parque 2 kilometros
Templo 1 kilémetro
Unidad deportiva 2 kilémetros
Gasolinera 1.5 kilometros

VIALIDADES PRINCIPALES: DISTANCIA:
Boulevard San Juan Bosco 450 metros
Carretera Lagos de Moreno - Ledn 1 kilemetro

ANALISIS DE TENDENCIAS:

NIVEL DE INGRESOS: Estable
POBLACION: Estable
UNIDADES DE VIVIENDA: Estable
UNIDADES COMERCIALES: Estable
DENSIDAD DE POBLACION: Estable
VALORES MEDIOS DE LOS INMUEBLES: Estable
COMPOSICION DE LA POBLACION: Estable
VIDA ECONOMICA REMANENTE DE LA ZONA: 50 afios

ECONOMIA GENERAL:

INGRESO TIPICO FAMILIAR: Medio.
OCUPACION TIPICA: Ejecutivo Medio.
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CIUDAD DE LEON, GTO.

SERVICIGS PUBLICDS:

AGUA Red de distribucion con suminisiro mediante tomas domiciliarias
ALCANTARILLADO: Sistema separado [Negras y pluviales)
ALUMBRADC: Cableatp: Aémo
Postes: Metalicos
Luminaras: Flugrescentes
PAMIMENTO: Concreto hidraulice
EMERGIA ELECTRICA: Aarea
TELEFONO: Agreo
DATOS DE CALLE:
ARROYO: Anchura: #.00 metros
CAMELL ON: MNa tiens
SERVIDUMBRE: Mo existe
PEMDIENTE: Ascentente
ESTACIONAMIENTO: Permitido
TRAMSITO: Doble sertido
BAMQUETA: Anchura: 1.20m.
Pavimento: Concreto sin franja de jamin
GUARNICION; Concreto seccion trapezoidal
ARBOLADD: Suficiente
QTROS SERVICIOS: MNomenclatura existente, recoleccion de basura municipal, transparte urbano, caseta de
vigilancia de acceso, red telefonica aerea, red de telecable e internet.
TIRO DE LOTE: Irtermedic

TRAMO DE CALLE, CALLES UMITROFES ¥ ORIENTACION: A1 MNarte con Calle Toring, al Sur con Calle Carrara, al
Paniente con Calle Carrara y al Oriente con Calle Carrara
DATOS DE ESCRITURA TOMADOS DE:

Escritura Publica Privada No. 3149, otorgada ante el Lic. Francisco Eduardo Hemandez Aguado,
Titular ge la Motaria Publica Mo. B2,

MEDIDAS ¥ COLINDANCIAS OEL TERRENC:

AL NORTE: 8 METROS, LINDA CON PROPIEDAD VECINA
AL SUR: 8 METROS, LINDA COMN CALLE CARRARA
AL ORIENTE: 20.00 METROS,  LINDA CON PROPIEDAD VECINA
AL PONIENTE: 20.00 METROS, LINDA COMN CALLE CARRARA
SUPERFICIE: 160.00 METROS CUADRADOS
DISTANCIA A LA ESQUINA: A la calle:

TOPDGRAFIA: Plano PEMNDIEMTE: De} 3%

CONFIGURACION: Forma rectangular
CARACTERISTICAS PANDRAMICAS Unicamemte transito local, espacio para estacionarse en ambos latos del arroyo de calle.

DENSIDAD: DM Censidad Media, de 140 a 360 habitantes por hectarea o de 25 a 60 viviendas por hectarea
SERVIDUMBRES: Mo tiene.

RESTRICCICNES: Las indicadas en el reglamento de construccion municipal.

JARDINES: Sibene.

CALIDAD DE SUELD: Apto para construccign.

DRENAJE NATURAL : Si kiene.

SITUACION LEGAL.:
SUPERFICIE TOTAL DEL TERREND
SUPERFICIE CONSTRUIDA:

Propiedad particular.
160.000 MR CASA HABITACION EN PRIVADA
54,70 NP PLANTA BAJA
11225 NP PLANTAALTA

00 MF AZOTEA
196.950 M SEGUN CROQUIS REALIZADO AL MOMENTO DE LA VISITA FISICA
LOTE TIPD 160.000 W
DENSIDAD HABITACIONAL FERMIT 0.53 C.O5
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: 1.23 C.US.
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AVALUO COMERCIAL PARA PROTOTIPO DE CASA HABITACION, UBICADA EN FRACCIONAMIENTO PRIVADO EN LA

CIUDAD DE LEON, GTO.

lil.- CROQUIS

CROQUIS DE UBICACIO

COORDENADAS
21709 447"N
101°44' 04.2" W

1V.- DESCRIPCION GENERAL

USO ACTUAL:
TIPOS DE CONSTRUCCION:
CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:

DESCRIPCION

NUMERO DE NIVELES:

SITUACION LEGAL

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION:
VIDA PROBABLE DE LA CONSTRUCCION:
VIDA UTIL REMANENTE:

ESTADO DE ESTADO DE CONSERVACION:
CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES:

Casa habitacién unifamiliar

Semimoderno bueno

Superior

Planta baja: frente principal con cochera y area de jardin, acceso, sala,
comedor, medio bafio, patio de servicio, escalera; planta alta: sala t.v.,

3 recamaras, 2 bafios completos,vestidor, escalera.
2 niveles

Propiedad particular.

2 Afios

50 Afios

49 Afios

Bueno

Funcional

196.95 m?*

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION
A.OBRA NEGRA O GRUESA:
CIMENTACION: Zapatas comidas de concreto
ESTRUCTURAS: Muros de carga, dalas y castillos
MUROS: Ladrillo rojo recocido
ENTREPISOS: Bovedilla sobre vigas de concreto
CLAROS: Medianos, de 4.00 2 6.00 m
TECHOS: Losa aligerada de concreto amado
PENDIENTE: Medianos, de 4.00a 6.00 m
CLAROS: Medianos, de 4.00 2 6.00 m
AZOTEAS: Ladrillo de barro, pretiles, zavaletas e impermeabilizante
BARDAS: Bloc de cemento
B. REVESTIMIENTOS Y ACABADOS:
APLANADOS: Yeso
PLAFONES: Yeso
LAMBRINES: Azulejo
PISOS: Ceramica
ZOCLO: Ceramica
ESCALERAS: uso: Principal TIPO: Recta
UBICACION: Interior HUELLAS: Mosaico
PERALTES: Mosaico PASAMANOS Metalico
PINTURA: Vinilica en los muros y techos y esmalte en la herreria
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES Y DE ORNATO: Piedra pifion en fachaleta
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AVALUO COMERCIAL PARA PROTOTIPO DE CASA HABITACION, UBICADA EN FRACCIONAMIENTO PRIVADO EN LA
CIUDAD DE LEON, GTO.

C. CARPINTERIA:
PUERTA DE INGRESO: TIFQ: Tablero MADERAC Pinp
PUERTAS DE INTERC OMUNICACION: TIPO: Tambor TERMNADO: Esmalte
MADERA:  Pino
GUARDARROPAS: PUERTAS: Abatibles TIPO: Tambor TERMINADQO: Esmalte
MADERA: Ping [Feajoneras [lentepatos  []Bastanes
LAMBRIMES O PLAFOMNES: MNatizne
PISOS: MNa tiane
ALACENA PUERTAS: Abatiblas  TIPO: Tarmbaor TERMINADO: Esmalte
MADERA: Pino Entrepafios
D. INSTALACIONES SANITARIAS E HIDRAULICAS:
INSTALACION: Ocultz TUBERIA Cobre
CALENMTADOR: Automatco de gas LAVADERO: Granito
INSTALACION DE GAS: Cobre TINACO: Plastico
ALBANALES: PVC BAJANTES: PVC
INSTALACION PARA LAVADORA [75 [Mhe TANQUE ESTACIONARIO [lsi  [he
SISTEMA DE F'RE_SION: Allibe, bomba y tinace CANCELES  Aluminka y acrilleo
MUEBLES DE BANO: SANITARIOS J piezas ACCESCRIOS Cromados CalIDAD Busna
LAVABOS 4 plezas LLAVES Mezcladaras COLOR Blanco
REGADERAS 2 pigzas TNAS No tiene
LOSAS DE LAVABOS Marmol
COCINA TIRPG: Integral MATERIAL: Madera
CALIDAD: Buena CUBIERTA: Azulajo
FREGADERO: Daoble sin escurridern LONGITUD: 450 metros
MUEBLES INFERIORES [Flsi [Cwe LLAVES: Mezcladoras
MUEBLES SUPERIORES [Flsi [Cm HORNO DE MICRO-OMNDAS [ [Ine
CAMPANA FEsi Cwa ESTUFA Es O
EXTRACTOR Fle Cwa LAVAVAJILLAS Csi [na
E). INSTALACIONES ELECTRICAS:
INSTALACION: Ocultz TIPO: Monofasica
TUBLRIA: Pallgucte NUMERD DE CIRCUITOS: Suflckente
CANTIDAD DE SALIDAS: Sufiienta FUSIBLES PROTECTORES: Térmicos
BOMBA FARA AGLIA Con motor da 14 hop.
CALIDAD: Apagadores y contactos solirepuesios
F. HERRERIA:
VENTANAS Y PUERT/ Fierro tubular MOSQUITEROS: [si [ne
PROTECCIONES [+si [he
G. VIORIERIA: ESPESOR. Sencille MPo: Transpareme OTROS: Domos
H. CERRAJERIA: CALIDAD: De luje
CIERRAPUERTAS: C= Ledne BISAGRASDEPIE: [Cs [#INo
I. FACHADAS: Con disefic Arguitectonico
J. INSTALACIONES ESPECIALES:
ELEMENTOS ACCESORIOS: No tiene
OBRAS COMPLEMENTARIAS: Cisterna
SDE 12
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AVALUO COMERCIAL PARA PROTOTIPO DE CASA HABITACION, UBICADA EN FRACCIONAMIENTO PRIVADO EN LA
CIUDAD DE LEON, GTO.

COMENTARIOS GENERALES, SUPUESTOS Y LIMITACIONES QUE, EN SU CASD CONDICIONARDN L& PRACTICA DEL AVALUD
El Objeliva dal Avalic a5 estimar gl Valor Comarcial del inmugble Para dle, se incluyen y dasarrolian 1os Ires Malgdos o anfoques da
Valusaicn. 1) El Metodo Fisico, Dnedlo o lamben Bsmade de COST0S 2 Bl de Caplalizacidn de Hernlas o de jes INGRESDS v, 3) kI
comparative o de MCRCADOD, coma se definen a conlinuacicn.

Métoda Fisico, Direclo ¢ enfoqua de COSTOS, as el procese tecnice necesanc para estimar gl Costo da reproduccién ¢ de reemplazo
de un ben similar al que se valia, akedade par I8 Depreciacen atnbimble 8 bes Bolores de Fdad y Fslado de Conservaoén abservacdos

Método de Capilalzacion de Rentas o enfeque de INGRESOS, es el procedimiente medianie el cual se eslima €| valor presente ¢
captalesde de s ingreses neles por enlas que prodwee @ s suscephble de predecr un mmuchle a la fecha del avaloe dutanie un
largo plaze (mavor a 50 afes) de modo conslante {a perpetukiad), descontades per una deleminada tasa de capilalizacion (real)
aplcable al caso en eslhkdn

Melodo Compaaivg o de MERCADD, €5 el desunclia analitce a haves del cusl se obtiene un valo que esulla de comparar el bien
fua =a valia {sujelc) con el pracia cfarade de cuande menos Iras benas similams (comparahles) ajislados por sas principaks
tactores dierenciales (hamolegacan).

Paig b aplicacion de eslos enfogues, se 1edled uny imveshgacion de mercado de tenemns n verty, asi coma inmueebles en venta y en
rania en la 7ona y 7onas similares.

La lasa de capitalzacién proviene de considerar ka Tasa libre de riesge (pais y sector) de una inversion a large plazo (=30 ahos) en
México ¥ la Tasa pnma comespondiante al génaro del inmuabla qua se valia, donde se combinan las facicres de “grado de iliquider™ y
relacicn de area de temenc a consiruccién (C.ULS)

DEFINICIONES
VALOR COMERCIAL - Es el valoi con el que generdlmente se concluye un avalic bancaio. 1epresenla e precic mas piobable que
tendria gl bien valuado en el marcade abianc al que por su nalyraleza gnirara, en lss circunstancias pravalecigntes en L3 fecha del
avalie, para ser edquirids en un plezo razenable de exposcion, con el comprader ¥ €l vendedor acluande prudenlements v con
conocimiente, sin que diche precic se vea afectado por estimulos independientes al interes del compradar y el vendedar del bien, en
adgunile o vendeik especiivamente.

VALDR DE REPOSICION NUEVD WV.RN.}- E= ol coslo que kemdiia paia o melendiente comprado, produce uninmuetle noeva, de
caracterislicas semejanies al inmueble valuado v que satishciera iqualmenie sus necasidades.

VALOR NETD DE REPODSICION [V N.R).- Tambin dencminadn valer isice es el valor resullanie de la aplcackn del "enloque de
©ostes™ v s obiiene de resfar al “valor de reposicikin nueve”, el monle necesang para la realizacidn de las obras necesaras para
resiiuir al immueble valuado, 18 condioén de “nucve” s pracies consisle on aphcar 8l valor unifane de epaskién nuevo, un taector
resuflante ifre), que se obliena de muhiphicar of facter de edad {fed) (que refleja el demérilo por la obsolescencia denvads de b edad de
la construcogn) por el tacler de conservanion (ieo) que refliega ol premia o deménto por ol estadao de conservacion del inmucbic valuado

VALOR DE CAPITAUZACION DE RENTAS.- Es el valor resultanta de la aplicacion del "enfeque de ngresos™. liene su fundamentc en
la keses de que ningun comprader ien nlornmads, estania dispoesic g nverln en B compia de un nmueble capas de genersl un ngiese,
un mento mayor que el que lendnia qua invertir en glre instrumento de inversidn (con condicionas semejantos de nasge v liquidez) para
ablencr ¢l msma ngrese que le genera o inmuehle por tante se concluye que el vaker de capilalzackin del inmucblke s o monto gue
habna que inverir en otro instrumenta para oblener el ingrese gue el inmueble genera, deduciende los impuestcs y gaslos notariaks
dernvades de la compra

VALOR DE MERCADO - b5 ¢l vakon iesultanle de |y aphoasorin del "enkrgue comparative de morcsds”™. su delinicen canesponde can la
dal valor comarcial. an la practica consiste en idanlificar el vator nitano de la construccién que refleje 1as condicionas absolulas en que
asla se encuenlia, molusa, la canlkdad de sl que crupa sus Imilaciones dervan del hecha de que mingin inmiseble s deéniico a
olro (a8l menos vana su poskicén geograkca), por k tanto, generalmente a5 necesaric "hemologar considerando las caraclenslicas que
agregan a restan valor al nmueble objelo de avaliio, respecto de los que constiluyen la muestra de la que se han obtenida valcres
unitarios en la invesligacion de mercado. silas piezas de muestra del esludic de mercade scn suficientes (% al mengs), las diferencias
anirg éslas y el mmueble valusde son daspreciablas por no ser apreciadas por la peblaciin demandanta y, si de acuerda con al
propésile del avaklo, el valer 8 concluir s el valor camercial, el resultada de este enfaque seré el valor concllids.

VALOR DE RESCATE.- E= el valer que canserva la censinccion de un inmueble, una vez concluida su vida Gl

VDA OTIL (V.U)- Lapse duanle @l cunl 1esulls ccanamicamente oo k putd el popi por 1sanes de w0 o de ohienosn
da ingresos, invartir on la conservacion y mantenimiento de la constniccicn de ese inmueble. se expresard on anos.

VIDA PROBABLE DE LA CONSTRUCCION NUEVA - | apsc de wea ill esperade para un nmoeble nuevo, considerande s usa y
calegoria. sera expresada en afics.

EDAD - | apsa Iranscumide desde la terminacion de la consinccian de un inmueble y el momentc dal avalila sers expresada en afcs

VIDA UTIL REMANENTE (V.U.R.).- | apsa de viia Uil espermda desde el momento de ralwacidn del avahio hasta la conclusian de la
vida dlil de las consinicciones.
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AVALUO COMERCIAL PARA PROTOTIPO DE CASA HABITACION, UBICADA EN FRACCIONAMIENTO PRIVADO EN LA
CIUDAD DE LEON, GTO.

Vil.- APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

TIPO SUPEI:‘,F'C'E V. UNITARIO $/M:
CONSTRUCCION:[_CASA 156,95 T0.845.00

Valor unitario resultante:

VALOR DE MERCADO: 2,135,922.75

[ VALOR DE MERCADO, A N.R.:| 2,136,000.00]
VIiil.- APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS

a) DEL TERRENO:

LOTE TIPO O PREDOMINANTE: 160.00 m* VALORES DE CALLE ODE ZONA: _§  3,210.00
FRACCION | TWOPE T gl oerFiciEm? |o, V' O, | FR& | \ iy RESULT. $ime |
PROPIEDAD SUELO $/m? ik L $
LOTE DE
TERRENG | PRIVADA 160.00 3,210.00 0.000 3,210.00 513,600.00
SUPERFICIE TOTAL[ 160.00 nv INDIVISO:[___100.00% |
VALOR UNITARIO MEDIO DE TERRENO | 3 SUBTOTAL (a):|_§ 513,600.00]
CLAVE CATASTRAL: NO APLICA CLAVE CONSERV FACTOR
RU RUINOSO .00
ML MALO 0.80
NO NORMAL 1.00
b) DE LAS CONSTRUCCIONES: 7 u*;;_R BUENG ‘-’: <
SUPERFICIE | V.URN. UNR. NR.
TIPO INMUEBLE e sm |F-DEM.USO 4
PLANTABAJA| CASA 84.70 7,909.16 0.000 7,909.16 669,905 85
PLANTAALTA| CASA 112.25 7,909.16 0.000 7.909.16 887.803.21
0.00
TOTAL:[__196.95 m* SUBTOTAL (b):[__1,557,709.06
c) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:
COMUNES
N° | CONCEPTO | UNIDAD | CANTIDAD V'"f'“' ‘”:'“'
0.00
VALOR TOTAL 0.00
*INDIVISO:[ 0.0000 ] VALOR PRO INDIVISO:
PRIVATIVAS -
N° | coNcEPTO | UNIDAD | cANTIDAD V.UNR. e
T |CISTERNA M3 250 7.320.00 18,300.00
2 |BARDAS ML 8.70 2.383.80 20,739.06
0.00
0.00
VALOR TOTAL 39,039.06
29 SUBTOTAL (c):[ §___ 39,039.06

[ RESUMEN DE VALORES DEL AVALUO FISICO|
DEL TERRENO 513,600.00
F— DE LAS CONSTRUCCIONES[ _1,557,709.06
S L bR e DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES
WOE LAS INSTALACIONES ESPECIALES
ENFOQUE DE COSTOS. VALOR FISICO O NETO DE REPOSICION, A N.R.:[__2,110,000.00

Nota: 1/-El valor de reposicion nuevo de las construcciones, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias, se
fundamenta en datos obtenidos de manuales de costos de construccién como el bimsa y el prisma.
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AVALUO COMERCIAL PARA PROTOTIPO DE CASA HABITACION, UBICADA EN FRACCIONAMIENTO PRIVADO EN LA
CIUDAD DE LEON, GTO.

IX.- APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS

RENTA BRUTA MENSUAL

TIPO INMUEBLE SUPERFICIE | RENTA UNITARIA MENSUAL $/M/MES M:gsﬂm
PLANTA BAJA CASA HABIATCION 196.85 -
SUMA['S -
Renta Brula mensual (R.B.M.) L -
Renta Bruta Anual Polencial { RB.A) - =
VACIOS 8.00% Sobre la renta anual potencial $
Renta Bruta Anual Polencial Efectiva { R.B.A) Potencial menos vacios $ -
ANALISIS DE DEDUCCIONES
1. ADMINISTRACION 2.00% Sobre |a renta bruta anual efectiva s -
2. CONSERVACION, CADA 4 ANOS 2.00% Sobre el valor construccion S
3. PREDIAL 1.25% Sobre la renta bruta anual efectiva s -
4, SEGURO 0.75% Sobre el valor construccién s -
5. DEPRECIACION FISCAL 5.00% Sobre el valor construccion s -
6. SUMA DEDUCCIONES FISCALES SUMADE1AS $ -
7. DEDUCCION C 0% Uso comercial 100% Uso habitaciona Sobre suma deducciones $ -
8. DEDUCCION MAYOR Tomar lamayorde 6o 7
9. UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS Renla efectiva anual menos deduccion mayor $ -
10 IMPUESTO SOBRE LA RENTA Fisicas 3% Morales 34% s -
11 R.T.U, 0% $ -
12 SUMA DE DEDUCCIONES Sumar1,2 3,4, 10y 11 § -
13 INGRESO NETO ANUAL Renta bruta anual menos suma de d i : $ -
TASA DE CAPITALIZACION
La tasa de capitalizacion resulta de sumar la tasa real, la tasa de liquidez v la tasa de recuperacion
La tasa de real, Obtenida de un instrumento de inversion a un afno (pagaré bancario menos la inflacion acumulada ¢ 0.44%
La tasa de liquidez. Diferencia de instrumentos de inversion de 1 afio a 10 afios. (pagaré bancario - udibono 10 afic 1.00%
La tasa de recuperacion se obtiene de la Vida Util Remanente Aproximat VUR = 49 ANOS 2.13%
TASA DE CAPITALIZACION ANUAL 3.57%

| ENFOQUE DE INGRESOS, A N.R-:[ -]
X

$2,000,000.00 I
$1,750,000.00 I
$1,500,000.00 I ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO[ § Z,136,000,00
£1,250,000.00
:
e i ENFOQUE DE COSTOS, VALOR FiSICO[ §_2,110,000.00
§750,000.00 i ENFOQUE DE INGRESOS[_____§ 10.00]
$500,000.00 ¥ I
$250,000.00 Ml
$000

BENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO
OENFOQUE DE COSTOS O VALOR FISICO
@ENFOQUE DE INGRESOS
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X1.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

El valuador declara que no tiene interés presente o futuro en la propiedad valuada.

La propiedad fue mostrada por el Sr. Alberto Cira Cervantez, propietario del inmueble, quien nos propercicnaron la
informacion disponible.

El presente avallo se ha hecho de conformidad y sujeto a todos los requerimientos de un avalto comercial.

Todas las conclusiones y opiniones sobre la propiedad que se vallo, han sido preparadas por los valuadores que firman el
avallo y cada una de sus hojas. el valuador no tendré responsabilidad por ningun cambio realizado en el reporte sin su
autorizacion.

El valuador no asume ninguna responsabilidad por las condiciones legales que guarda el inmueble en estudio, ya que el
presente reporte supone que el propietario mantiene la propiedad en condiciones optimas.

Los Valuadores no estan obligados a dar testimonio o acudir a tibunales por haber realizado el presente reporte, a menos
que se haya acordado previamente con el solicitante.

El valuador asume que la propiedad no tiene fallas o condiciones especiales, del subsuelo o de la estructura, que
afectaran el valor de la misma. el valuador no asume responsabilidad por estas condiciones.

La informacion, los estimados y valores asentados en el reporte, se obtuvieron de fuentes que los valuadores consideran
confiables y comectas.

Se realizaron los tres enfogues de mercado, fisico y de rentas, otorgandosele el mayor peso al enfoque de mercado.
castigandose el fisico y el de ingresos, esto debido al proposito del avaluo y al regular estado de la casa.

Xll.- CONCLUSION
Ponderacion
ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO Mercado:  Alta 90%
ENFOQUE DE COSTOS, VALOR FISICO Fisico: Baja 10%
ENFOQUE DE INGRESOS Ingresos: No aplica 0%
VALOR COMERCIAL: I $ 2,133,000.00 I
DOS MILLONES CIENTO TREINTA Y TRES MIL PESOS 00/100 M.N. I

ESTA CANTIDAD SE ESTIMA AL DIA : 5 de abril de 2022

Xill.- CERTIFICACION DEL AVALUO

VALUADOR

ESPECIALIDAD EN VALUACION DE BIENES INMUEBLES

NOTAS: ESTE AVALUO NO SERA VALIDO PARA PROPGSITOS DISTINTOS AL ESPECIFICADO EN LA CARATULA. LA CONCLUSION
ES EL "VALOR COMERCIAL". SE ANEXA HOMOLOGACION DE VALORES ¥ FOTOGRAFIAS DEL INMUEBLE
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No. AVALUO: ACO01/ 2022
[ 13. METODO COMPARATIVO (Enfoque de MERCADO) |
a) COMPARABLES de TERRENOS en VENTA Ji en USO al que se valia (SUJETO)
|::|uumunahmgmw | Uso de Suelo | Ubic. | Form. | Fecha | Teiéfona | Fuente/Antecedente |
1 Col. Paseos de la Cima Habitacional  Similar Rectang. 26/04/2022 4774453639 Srta. Kristall Sanchez
2 Residencial Ciudad Maderas Habitacional  Similar Rectang.,  26/04/2022 4775820498 Srta Cecilia Pérez
3 Mayorazgo Residencial Habitacional  Similar Rectang.  26/04/2022 4777520236 IM Bienes Raices
4 Mayorazgo Residencial ‘Habitacional  Similar Rectang.  26/04/2022 4774714081 Mejores Inmuebles
5 Col. Valle Palermo Habitacional  Similar Rectang. 26/04/2022 = 4776540019 PerGue Inmobiliaria
Precio de VENTA Area Precio Unit Factores de HOMOLOGACION Rures. | Valor Unit. resul-
Terrenos m $im? Uso | Ubic. | Su Form. [T Servs.| Fd."| Fr. | tante($im
1 530,000.00 154.00 44156 100 090 089 100 100 120 100 AE
2 344 ,000.00 34 .00 350000 1.00 100 1 1.00 100 100 1.00 .05
3 50,000.00 i4.00 579268 | 1.00 085 101 100 100 100 100) 0.86
4 40,000.00 4.00 482759 100 085 103 100 100 100 100 87
(5] 590,000.00 15700 375796| 100 120 089 100 100 120 100 43
i Area de Lote Tipo: 160.00 (m* Walor Unitario Promedio Ponderado:  $im*
Area Temeno Sujeto: 160.00 |m?* Valor Unitario homologade, enn.r.:  $m* |
b} COMPARABLES de en RENTA si &n uso al que se valia (SUJETO)
N-JuE de la Oferta (comg ) | UsodeSuelo | Edad | Ec. | Fecha | Telifono | Fuentel, ]
1
2.
3.
4.
5
ffer] Preciode RENTA | Terreno | Constr. | PrecioUnit | Factores de HOMOLOGACION R.res. | Valor Unit. resul-
Inmuebles n m? $im* Ubic. | cUS. | Edad | Ec” IM] Area [ Fd.” Fr. | tante(Sim9
T I __1',00'[ 100 [ 100 [ o)
2 5 =
_3| | = =
i 0 [ 100 —[s -
5 [ 100 100 - -
alor Unitarie Promedio Ponderado:  $im* =
Areas del sujeto:| 160.00] 196.95 |m* Valor Unitario aplicable, en nimeros redond sim* [ =

c} COMPARABLES de i

en VENTA en uso al que se valia (Valores de Venta incluyendo terreno)

1 Aldaba || Residencial Habitacional 1 2 B 26/04/2022 4775820233 Aldaba |l Resdencial
2 Amberes Residencial Habitacional 4 2 B 26/04/2022 | ATTTT790917 Mejores Inmuebles
3 Lomas del Gran Jardin Habitacional 2 2 B 26/04/2022 4774369113 Hogare Grupo Inmaobiliario
4 Lomas Punta del Esle Habitacional 1 2 B 26/04/2022 4772995091 Sria. Mima Olivia Jiménez
5 Mayorca Residencial Habitacional 2 2 B 26/04/2022 4772995001 MNew House Bienes Raices
6 Mayorazgo Residencial Habitacional 3 2 B 26/04/2022 4776431041 Grupo Anes BR
pferi Precio de VENTA | Terreno | Constr. | Precio Unit Factores de HOMOLOGACION Rures. |Valor Unit.
Inmuebles m m? $im* m_|&U.S.|EM|E;c.’|M|im|Fd.‘ Er: || do
115 264000000 | 16000 21500 % 12279.07 | 0.80 98 100 115 101 080 085
2 2570,000.00 | 180.00 | 152.00 16,0789 | 0.70 100 070 096 100 0.46
3 3,990,000.00 | 19500 | 16800 | § 2375000 | 095 0. 1.00 085|088 095 072
4 3,700,00000 | 164.00 | 23000 16,086.96 | 080 1 1.00 102 090 0.74
5 2,900,00000 | 173.00] 157008 18,47134| 075 09 100 | 097 095 0768
[ 6] 2.960,00000 | 161.00 14500 |5 2041379 | 080 085 103 100 085 096 085| 054
Valor Unitario Promedio Ponderada:  $/m* 12, 60
Areas del sujeto m’ Valor Unitario aplicable, en nameros redond sm*  [$__ 10,845.00
Por tanto, el Valor de Mercado del i le que se valla resulta de: 196.95 m® x § 10,845.00 /m? en la cantidad de
R COMP. 0) 2,136,000.0 |

No 1. Si el Factor de Homologacion es menor a la unidad, denota que |a oferta (inmuebles que se venden o COMPARABLES) es me-

jor que el SUJETO a
2. Factor de nivel de

comparar o inmuable que se esta valuando. Estos factores no deben excedera 2

Operacion (real)
Baj 1

efectiva [F.d.*] segin CUADRO NOTA IMPORTANTE:
1.00 | Muy Baja (estimada) | 0.80 | Los Valores Unitarios Homologados resultantes no deben
0.95 Nula (estimada) 0.70

tener una varacion mayor de £ 50%.
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No. AVALUO: AC01/ 2022

[ ANEXO 2 ]
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VI. Conclusiones

Bajo el método fisico o enfoque de costos se obtuvo, para el prototipo en estudio
“Ravenna” un valor comercial de $2,110,000.00; mientras que con el enfoque
comparativo de mercado se llegé a un valor de $2,136,000.00. Al aplicar la
ponderacion de diez y noventa por ciento mencionadas anteriormente se tiene un
valor comercial final de $2,133,000.00.

Es importante recordar y tener en cuenta que el resultado al que se llegd no
necesariamente es el precio de venta al publico, puesto que el propietario posee la
libertad de darle el que considere adecuado; sin embargo, el valor que arroja el
avallo sirve como una guia o parametro para establecer un precio de venta justo y

competitivo en el mercado.

Atendiendo a los objetivos planteados en un inicio, es preciso dejar claro que un
avaluo comercial constituye la estimacion de valor comercial de un bien a una fecha
determinada, donde valor significa el equivalente en cifras monetarias o la utilidad
que posee dicho bien, el cual se obtiene a través de un dictamen técnico el cual es

0 debe ser imparcial.

Al momento de vender o comprar una propiedad o bien inmueble, la realizacién de
un correcto avaluo facilitarda una rapida transaccion, con informacion objetiva y real,
ademas de que contribuira a la obtencién del mejor precio para el bien. No realizar
un buen avalulo significa estar expuesto a desventajas sobre el precio justo con el
gue se quiere negociar, ademas de que se ponen en riesgo aspectos como las
expectativas de compra — venta, el periodo de espera, numero de ofertas y margen

de negociacion.
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A pesar de que el proceso de valuacion es comunmente usado en los procesos de
compra — venta, también son necesarios en materia de cumplimiento fiscal, con el
pago de impuestos correspondientes, para la solicitud de créditos hipotecarios, la
contratacion de un seguro para la proteccion del hogar, arrendamientos, o bien en
aspectos legales como donaciones, sucesiones, herencias, indemnizaciones, entre

muchos otros.

El modelo de valuacion inmobiliaria utilizado a la fecha es un método cuantitativo
gue toma en cuenta factores como ubicacion, medidas de terreno, edad, elementos
constructivos, estado de conservacion, servicios, todo esto regulado a través del

meétodo de capitalizacion de renta o mercado fisico.

Si bien este método les da un mayor peso a los elementos edificatorios cuantitativos
y es utilizado hasta la actualidad con resultados mas precisos y confiables, también
es importante que se tomen en cuenta valores cualitativos del urbanismo,
arquitectura, medio ambiente, economia, y otras disciplinas que conformen un
proceso valuatorio mas acorde al espacio y los individuos y que sea capaz de hacer

frente a los cambios que se presentan dia con dia en la sociedad.

Sin embargo, aun cuando el método convencional se rige Unicamente por aspectos
de caracter cuantitativo se requiere en gran parte del criterio y consideracion de
cada uno de los peritos valuadores, por lo que pretender considerar ademas los
criterios cualitativos se vuelve algo complejo puesto que puede variar demasiado de

acuerdo a la percepcion o interpretacion de cada persona.
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